










50～60 %, 而把 40～50 %的新房投入租赁市场, 从
而发展房地产一级销售市场和住宅租赁市场。在美
国, 一般房价是月租金的 120 倍左右, 而在我国,
房价虚高的城市, 100~200 万元的住宅, 拿去出租
的月租金是 2000~3000 元 , 房价是月租金的 400






6395 万平方米 , 比上年增长 11.4%, 直接创造经
济效益超过 360 亿, 创税 20 多亿; 北京目前的暂
住 人 口 360 万 , 上 海 市 超 过 250 万 , 深 圳 1035
万, 按人均租赁住宅建筑面积 10M2 计, 这些城市
租赁市场需求量均在三千万平方米以上; 我国加入














多角度去探讨租金的确定方法, 如从住宅 ( 产权)
买卖市场价格和存量住宅重置完全价值法来确定租
金 ( 祁兆珍, 2003) , 有的则采用市场资料比较法、
因素构成法和积算法来评估 ( 董海膺等 , 1999) 。
租赁价格是调节市场供需平衡的重要载体和支撑
点, 不同的住宅在不同的状况下应采用不同的估价








摘 要: 随着我国房地产市场住宅投资者的增多 , 房价租金倒挂和租赁市场税费流失日益严重。本文探讨了租
赁价格性质、构成要素及租金与房价的关系 , 提出了住宅租赁价格的确定方法 , 并对各种方法进行述评 , 指出了需
要注意的问题。







































应当掌握如下基本原则: ( 1) 现代市场信用活动
的价值补偿原则。租金基本水平应当使住宅的金
融融资成本 ( 贷款与利息) 和有关费用得到价值
补偿 , 租赁双方应恪守信用活动的偿还规则 , 以
免引发融资信用危机。 ( 2) 城市住宅权益合法原
则。合法权益包括合法产权、合法使用、合法处
分等, 产权有争议的住宅不能当作无争议的出租。
不同的权益 , 其房价不同 , 则收益不同 , 租金也
不同。 ( 3) 城市住宅租赁的最高最佳使用原则。
住宅最高最佳使用指法律上允许、技术上 可 能 、
经济上可行 , 经过充分合理论证 , 能使估价对象
租金达到最大的一种最可能的使用 , 包括最佳用
途、最佳规模和最佳集约度。 ( 4) 城市住宅租金
的替代原则。由于市场上各个经济主体的理性行
为导致在效用相同的商品之间形成相同的 价 格 ,
因此 , 该原则要求住宅租金的确定结果不得明显




存在经济租金 ( 市场租金) 和契约租金 ( 合同租


























本来确定 , 在住宅寿命结束时 , 依靠住宅的折旧




求关系决定的住宅租金。它由折旧费、 维 修 费 、
管理费、利息、税金、利润、保险费和地租等八





















成 , 且房价随市场而波动 , 当房价上涨时 , 某个
租赁期末的住宅资产余值有可能超过该租赁期期
初的投入成本 , 若各个租赁期单独计算租金 , 则
会得出某个租赁期租金为负的错误结论。为了避
免此问题 , 用收益法估算 t 租赁期租金时 , 须先
估算出住宅在未来剩余经济寿命期 n 内 的 租 金 ,
并把它作为 t 租赁期间的住宅租金。由于每次租
赁计算租金时 , 均要先确定期初房屋投 入 成 本 、
剩余经济寿命及该租赁期长短 , 因此这种估算方





的方法 , 常用于租赁期较短的住宅租金的 计 算 ,
按租金后付和先付 , 其计算公式略有不同。假设
租赁住宅第 t 租赁期期初的概算成本为 Pt, 住宅



























用面积、装修、内部家具配置等应相同或 相 近 ;
其次实例交易日期与租赁价格估价时点接近 , 且
租赁期也相近 ; 最后成交租赁价格是正常价格或
可修正为正常价格。③建立租赁价格可比 基 础 ,










的修正 , 包括成交日期与租赁期修正 , 假设从成
交日期到租赁价格估价时点 , 可比实例租金价格
涨跌的百分率为 a, 则修正到估价时点的租赁价
格=成交日期租赁价格×( 1+a) 。另外 , 由于租赁
期长 , 可以减少空置损失及寻找新租户 的 费 用 ,
因此相对租赁期短的 , 其租金便宜。⑥进行住宅
状况修正 , 城市区位状况修正包括 : 繁 华 程 度 、
交通便捷度、环境景观、公共设施完备度、临街
状况、楼层、朝向等影响住宅租金的因素 ; 住宅











例 , 对于这些住宅 , 稳定的租金收入和房价都已
确定 , 这样就可得到市场平均水平的惯例租售比
率 R=, 其中和分别表示 t 例住宅的租金和房价 ,
N 表示市场租赁实例个数。例如 , 若某类住宅月
租与房价市场惯例比率为 0.64%, 则房价为 50 万
元的月租即为 3200 元/套.月。如果同种类型的住
宅除租金外其他因素都相似 , 就可使用该法 , 否
则应进行适当的修正。














来计算租金, 该法中本金 Pt 的偿还可以有不同方














































( 4) 市 场 比 较 法 适 用 于 较 为 成 熟 的 租 赁 市
场 , 有诸多的租赁实例 , 反映供求双方达到平衡
下所形成的租金水平。正常情况下 , 因素构成法




















租赁合同签订后规定的时间内支付 , 不退 利 息 ,
一般用于冲最后一次租金的部分或全部 , 从此意
义上说 , 它具有对租赁合同的部分租金进行经济
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